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“不穿鞋”蕴藏着大商机
两个鞋商到非洲某地考察，发

现那里的人都不穿鞋，一个鞋商认
为“白来了”，另一个鞋商认为“来
对 了 ，我 们 可 以 培 养 他 们 都 穿
鞋”。这是一个尽人皆知，流传甚
广的商业投资故事，小故事中，往
往蕴含大道理。

今天的郑州火车站商圈，我们
同样面临这样一则去留的故事，在
竞争日趋激烈的现代化商业市场，
睿智与果断的抉择，决定了“钱
景”。因此，在商业领域，我们更应
当具有高瞻远瞩的投资眼光。面对
郑州177家批发市场外迁，面对火
车站商圈的迁移，可谓几家欢喜几
家愁，大家都在观望、期待。不知未
来火车站附近的商业还能否一如既
往？现在投资火车站附近的商铺会
不会自断前程？到底是选择火车站
附近投资，还是和大伙一起向四环
以外迁移？

这种种的疑问成为目前投资商
们最焦虑的问题。就此，我们不妨
以辩证的观点去审视这种种矛盾与
利害，不难发现，面对“不穿鞋的非
洲人”，我们到底该说句“白来了”还
是应当很自信的在心底呐喊：“来对
了，我们可以培养他们都穿鞋。”批
发市场走了，看似带走了一部分商
户和顾客，但是火车站的拉动力和
中央枢纽地位始终没有改变，那么，
需求市场依然存在，“肉少狼多！”投
资还需要太多顾虑吗？

☆记者手记
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面对批发市场外迁，人们都
在观望、期待，不知未来火车站商
圈还能否保持一如既往的热度，
现在投资这里的商铺会不会自断
前程？

记者在走访时发现，从摊位、
街铺、商厦到体验型、展贸型、时
尚型专业卖场的飞跃，火车站商
圈一直上演着业态“进化论”，迎
合着上游商家、消费者、采购商乃
至市场内商户的需求。

业内人士指出，火车站批发
市场升级为“零售、展示和电子商
务”业态，依然会带动新一轮投资
热潮，该商圈仍然是未来5年郑州
商业地产投资的首选区域。而随
着土地、商业价值的提升，高容积
率、高覆盖率、功能更为完善的建
筑形态或将成为未来该区域商业
开发的主流产品。

记者 王磊/文 慎重/图

曾几何时，两条铁轨扼守南北，一
列列火车拉来了郑州的繁华，商都美誉
渐形成并愈发殷实。

而此刻，面对政府引导性的批发市
场外迁，虽然政府旨在重新定位城市功
能区，重塑形象，缓解过往城市发展“摊
大饼”现象，走复合型城市发展道路。
但不少人心里依然打鼓，“火车站商机
是否会就此溜走？”

河南金智置业有限公司营销总监
张金照认为，市场外迁所拉动十大市场
集聚区“一区两翼”，这10家批发市场即
将进入全国批发业 500强，对外省的经
济拉动力大大增强，而火车站首当其冲
作为中转机构，必将进一步发挥其职
能，人流非但不会减少，而且在合理的
商业布局下完成销售将更加高效化。

不得不承认，市场自发调节的潜力
是无法干涉的，火车站得天独厚的商业
和区位因素始终无法撼动。

河南财经政法大学城市研究所主

任、教授刘社指出，无论批发市场外迁
将来会形成怎样的商业态势，但是作为
火车站的原始副业——商业，永远离不
开车站的步伐，它们如一对孪生兄妹，
自始至终都是一对捆绑体，人流的聚集
和流动必将要求有商业的存在，车站也
必将是商业的依附。

可以预见，这次批发市场外迁，火
车站周围商圈将进行业态升级，进一
步拉动零售、展示、商务、会展等业态
的发展，提升服装、小商品档次，做高
附加值的品牌衣服，提高品牌的总部
功能。

业内人士指出，搬出去的批发存储
仓库，更大程度上又不得不依赖火车站
的运输功能，实际上等于为火车站商业
圈开了另一家“分店”，火车站的原始拉
动性必将发挥不可替代的作用。这样，
火车站附近的商业在享受完善的基础
上等于又多了家后备存储仓库市场，达
到多点式合理化经营。

定律

一边是以服装集散地闻名全国的
火车站商圈，一边是缔造过郑州商业奇
迹的二七商圈。如今，批发市场外迁让
两个圈的界限日渐模糊，相融共生，这
里能否实现新的崛起，成为众人期望的
焦点。

无论是世贸商城往商务化进军，还
是万博商城向第五代专业市场迈进，抑
或是锦荣服装城规划的 180米写字楼、
商业广场进一步拉动零售，提升品牌总
部功能，向多业态延伸。可以预见，传统
的火车站商圈“形式单一、重复竞争、脏
乱差”的形象将不复存在。随着外圈华
润万象城、二七时代广场项目、郑州时代
中心项目、金博大城扩建项目、百年德化
二期项目、正弘·凯宾城等一批高端商业
综合体项目的入世，在未来几年内，将会
彻底地改变火车站商圈的形象，使火车
站商圈和二七商圈紧紧地联系在一起，
赋予两大商圈更为多元化的功能，不仅

是商业，还包含办公、酒店、娱乐等更为
复合、互动的城市功能。

河南省商业行业协会副会长何宏剑
认为，届时，郑州最为繁华最为强势的两
个批零商圈的融合，将会形成风情商业
街、主题购物中心、特色餐饮配套、总部
楼宇等高端、先进的消费大磁场，随着商
业竞争的增强，辐射力也会随之增强，整
个商圈也将迎来黄金发展周期。

他还指出，随着消费的升级，商品
流通渠道的革命，火车站商圈必须在保
持这些优势的基础上进行新一轮业态
的升级，打造一些更具现代化的、时尚
化的、体验化的、品牌化的、展贸型的新
型市场。

在商业地产开发大鳄的介入，商圈
内商业业态的革命性升级的推动下，火
车站商圈将迎来自诞生以来最为深刻、
最为深远的变革。或许在不久的将来，
火车站周边将成为上海的“七浦路”。

火车站商圈将成“七浦路”
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